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Alle rechten voorbehouden. Behoudens de uitdrukkelijk bij wet bepaalde uitzonderingen mag niets 
uit deze uitgave worden verveelvoudigd, opgeslagen in een geautomatisseerd gegevensbestand of 
openbaar gemaakt, op welke wijze ook, zonder de uitdrukkelijke voorafgaande en schriftelijke 
toestemming van de auteurs.  
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1. Inleiding 
Over discriminatie van etnische minderheden, het ongunstig behandelen van personen op basis van 
hun etnische herkomst, duiken er regelmatig allerlei spraakmakende verhalen op in de media. 
Discriminatie werd immers reeds op zowat alle mogelijke terreinen gesignaleerd, gaande van 
bijvoorbeeld het zoeken naar een job1, het zoeken naar een woning2 tot zelfs het bezoek aan een 
discotheek3. Bovendien is elke vorm van discriminatie op basis van etnische achtergrond strafbaar 
volgens de Belgische wetgeving.4 Desondanks heeft het systematisch onderzoek naar het voorkomen 
van discriminatie zich vrijwel beperkt tot etnische discriminatie op de arbeidsmarkt.5 
 
Eén van die terreinen waarover veel minder geweten is, is de discriminatie op de woningmarkt. 
Nochtans ervaren de slachtoffers dit wel vaak als een probleem. Uit een studie uit 2006 blijkt dat 
39% van de bevraagde personen met een migratieachtergrond aangeeft het slachtoffer te zijn 
geweest van discriminatie op de woningmarkt.6 Ook het Centrum voor Gelijkheid van Kansen en 
Racismebestrijding (CGKR) kreeg in 2012 133 klachten over discriminatie op de woningmarkt, 
waarvan een groot deel op basis van etnische achtergrond.7 Wellicht is dit nog maar het topje van de 
ijsberg, aangezien slechts een beperkt deel van de slachtoffers effectief aangifte doet. Een recente 
studie naar het fenomeen in Vlaanderen vond plaats in augustus 2012 door het Minderhedenforum. 
Zij stelden vast dat er in Antwerpen en Gent in 1 op de 3 gevallen sprake was van discriminatie op 
basis van etnische herkomst. Het rapport bevat daarnaast wat meer informatie over de manier 
waarop er gediscrimineerd wordt, maar de cijfers werden verder niet geanalyseerd. 
 
Discriminatie op de woningmarkt is nochtans een niet te verwaarlozen fenomeen. De negatieve 
effecten zijn meermaals aangetoond, en dit niet enkel op de slachtoffers van discriminatie maar ook 
op de samenleving als geheel. In de eerste plaats zijn de negatieve gevolgen uiteraard vooral van tel 
voor de slachtoffers zelf. Zo blijkt discriminatie bij etnische minderheden samen te hangen met een 
slechtere gezondheid en een hogere mate van stress en zelfs depressie.8 Ten tweede heeft 
discriminatie ook vaak gevolgen voor de sociale cohesie in de samenleving: migranten die zich 
gediscrimineerd voelen, identificeren zich vaker met de eigen etnische groep, waardoor etnische 
groepen verder uit elkaar groeien en de tolerantie ten opzichte van de andere groep afneemt.9 Ten 
derde wordt verondersteld dat discriminatie in de woningmarkt één van de factoren is die etnische 
ruimtelijke segregatie, de oververtegenwoordiging van etnische minderheden in bepaalde delen van 
de stad, in de hand werkt. Deze segregatie heeft opnieuw een aantal duidelijk aantoonbare 
negatieve effecten, zowel voor de slachtoffers als de gehele samenleving. Op deze negatieve effecten 
gaan we later nog in. 
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In dit rapport maken we een systematische analyse van etnische discriminatie in de private 
huurwoningmarkt in Vlaanderen. Aan de hand van een veldexperiment onderzochten we 
discriminatie van eerste en tweede generatie migranten bij 581 huurwoningen in Antwerpen en 
Gent. Via correspondentietesten, meer bepaald telefonische contacten met verhuurders, 
onderzochten we welke kans je hebt wanneer je als eerste en tweede generatie migrant op zoek 
bent naar een huurwoning. We maakten daarbij een conservatieve schatting van etnische 
discriminatie op de huurwoningmarkt, door discriminatie vast te stellen bij kandidaat-huurders met 
een voor verhuurders interessant profiel. Naast de analyse van discriminatie en de invloed van 
kenmerken van de woning op de discriminatie, bekijken we ook of er een samenhang is tussen het 
voorkomen van discriminatie en segregatie. 
2. Discriminatie op de woningmarkt 
Discriminatie op de woningmarkt heeft, zoals reeds vermeld, heel wat negatieve gevolgen. In de 
eerste plaats beperkt het etnische minderheden uiteraard in hun recht op wonen in de woning van 
hun keuze. Daarnaast hebben personen die zich gediscrimineerd voelen op basis van hun etniciteit 
ook een lagere levenstevredenheid10, meer stress, een hogere kans op depressie en vaker een 
slechte gezondheid.11 Bovendien identificeren etnische minderheden die zich gediscrimineerd voelen 
vaker met de eigen etnische groep en vermindert dit de cohesie tussen etnische minderheid en 
etnische meerderheid. Hierdoor verzwakt de sociale cohesie in de samenleving. 
 
Een ander belangrijk aspect van etnische discriminatie, is bovendien de invloed die het heeft op 
segregatie. Volgens de gangbare sociologische theorieën, is discriminatie één van de mechanismen 
die etnische ruimtelijke segregatie in de hand werken.12 Wanneer etnische minderheden in bepaalde 
delen van de stad meer gediscrimineerd worden dan in andere delen, dan bevordert discriminatie de 
segregatie. Men gaat er dan van uit dat discriminatie hoger ligt in delen van de stad waar minder 
etnische minderheden wonen, waardoor het moeilijker is voor etnische minderheden om in die 
buurten een woning te huren. Naar de invloed van discriminatie op segregatie is in Europa in het 
algemeen, en België in het bijzonder, echter zeer weinig onderzoek gevoerd. Uit onderzoek in de 
Verenigde Staten weten we wel dat discriminerende praktijken van particulieren en 
vastgoedmakelaars segregatie in de hand werkt.13 Aangezien er aan etnische residentiële segregatie 
heel wat duidelijke nadelen verbonden zijn, is meer onderzoek naar de invloed van discriminatie 
aangewezen. 
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Ten eerste verzwakt etnische residentiële segregatie, net zoals discriminatie op zich, de sociale 
cohesie, door het verhinderen van contacten tussen etnische groepen.14 Hoewel een vermindering 
aan contacten tussen etnische groepen vaak ook hand in hand gaat met meer contacten binnen de 
eigen groep, leidt een gebrek aan interetnische contacten vaak tot een slechtere beeldvorming en 
minder tolerantie ten opzichte van andere groepen.15  
 
Ten tweede is wellicht het grootste probleem van etnische residentiële segregatie dat het in Europa 
hand in hand gaat met sociaaleconomische segregatie, een oververtegenwoordiging van 
minderbedeelden in bepaalde delen van de stad. Wijken waar veel migranten wonen zijn vaak ook 
arme wijken. Hoewel het eerder deze sociaaleconomische invloeden zijn die nadelig zijn en niet de 
invloeden van etnische segregatie, hangen beide vormen van segregatie zo sterk samen dat etnische 
minderheden vaak te kampen krijgen met de negatieve invloeden van arme wijken. De negatieve 
gevolgen voor etnische minderheden zijn dan ook meestal de invloeden van arme wijken: inwoners 
van armere buurten worden geconfronteerd met meer criminaliteit, hebben een slechtere 
gezondheid, een zwakker sociaal netwerk en slechtere arbeidsmarktuitkomsten.16 In Gent zien we 
bijvoorbeeld ook dat de buurten met een grotere vertegenwoordiging aan mensen van niet-
Belgische afkomst ook wijken zijn met een lager mediaan netto belastbaar inkomen en een hogere 
werkloosheid.17 
 
Naast de rechtstreekse gevolgen die discriminatie heeft, kan discriminatie dus ook een grote rol 
spelen bij de bestendiging van etnische segregatie. Hoewel deze vraag wel degelijk relevant en 
verantwoord is, is er tot op heden in Vlaanderen dus geen grootschalig onderzoek naar gevoerd. In 
dit rapport bekijken we dan ook de mate van discriminatie op de private huurmarkt in Vlaanderen en 
Gent en gaan we na of, en hoe, dit een invloed uitoefent op patronen van segregatie. 
3. Het experimentele design 
We ontworpen een veldexperiment met correspondentietesten, waarbij drie fictieve kandidaat-
huurders zich via telefonisch contact kandidaat stellen voor het huren van een woning en trachten 
een afspraak te bekomen om de desbetreffende woning te bekijken. De drie testpersonen kregen 
een fictieve identiteit met identieke kenmerken relevant voor het vinden van een huurwoning. De 
drie personen verschilden enkel qua naam en accent. De drie profielen waren dat van (1) een eerste 
generatie migrant, (2) een tweede generatie migrant en (3) een etnische Belg. Het derde profiel 
diende als referentiepersoon: door elke testpersoon een identieke identiteit te geven, afgezien van 
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de naam en het accent, kunnen we er van uit gaan dat wanneer de referentiepersoon wel een 
afspraak kon maken en één van, of beide, andere testpersonen niet, het weigeren van een afspraak 
tot bezichtiging wijst op een vermoeden van etnische discriminatie door de verhuurder.  
 
Het eerste profiel, dat van eerste generatie migrant, werd ingevuld door een student van niet-
Belgische herkomst die sinds drie jaar in België woont. Hij kreeg voor het onderzoek een fictieve, 
Arabisch-klinkende naam. Het tweede profiel, dat van tweede generatie migrant, werd ingevuld door 
een student van Belgische origine die eveneens een fictieve, Arabisch-klinkende naam krijgt. Het 
onderscheid tussen de eerste generatie en tweede generatie migrant schuilt in het verschil in accent: 
de eerste testpersoon beheerst het Nederlands voldoende om universitair onderwijs te volgen maar 
heeft wel een merkbaar anderstalig accent, terwijl de tweede testpersoon enkel een buitenlandse 
naam heeft en geen accent. De derde testpersoon, tenslotte, is een etnische Belg die een fictieve 
Vlaams-klinkende naam kreeg. De hoofdonderzoeker vulde deze derde rol in. De derde testpersoon 
belde enkel die verhuurders op die de andere twee testpersonen reeds hadden kunnen bereiken. 
 
Het onderzoek vond plaats in twee fasen, gedurende telkens twee weken in april en mei 2013. Elke 
testpersoon kreeg een mobiele telefoon, een beschrijving van de identieke identiteit en een lijst met 
te contacteren verhuurders. De identieke identiteit werd zo omvattend mogelijk gedefinieerd en 
werd zodanig opgesteld dat discriminatie op basis van andere gronden werd vermeden. Ten eerste 
werden de drie profielen ingevuld door mannen, om discriminatie op basis van geslacht uit te sluiten. 
Ten tweede werd in de beschrijving gespecifieerd dat de testpersonen een fictieve vaste job hadden 
bij een groot nutsbedrijf met een persoonlijk netto-inkomen van €1500 en een echtgenote met 
eveneens een vaste job en een netto-inkomen van €1500. Op die manier vermijden we dat alle drie 
de testpersonen werden geweigerd door discriminatie op basis van inkomen, een fenomeen dat 
steeds vaker wordt gemeld bij het CGKR.18 Ten derde werden ook andere mogelijke bezwaren (roken, 
huisdieren,…) voor verhuurders vermeden. Desalniettemin zijn we er ons van bewust dat we 
discriminatie meten op basis van één specifieke identiteit en dat mogelijke intersecties met andere 
persoonsvariabelen verloren gaan in onze analyse: zo is het mogelijk dat etnische discriminatie in 
bepaalde levensfasen, of voor pakweg alleenstaanden verschilt van de identiteit die we voor dit 
onderzoek hebben opgemaakt. Door te opteren voor een profiel van een tweeverdienend koppel 
hebben we er echter voor geopteerd om een identiteit te creëren die voor verhuurders zeer 
aantrekkelijk is, waardoor discriminatie onwaarschijnlijk wordt en we op die manier een soort 
minimumschatting van etnische discriminatie maken. 
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De testpersonen kregen de instructies om de telefoongesprekken te beginnen door het vermelden 
van de eigen naam, waardoor de etnische herkomst meteen duidelijk werd voor de verhuurders. 
Nadien werd gevraagd of de woning nog steeds te huur werd aangeboden en of het mogelijk was om 
een afspraak te maken tot bezichtiging. Indien vragen gesteld worden over de achtergrond van de 
kandidaat-huurder dan konden deze daarop antwoorden aan de hand van de identieke identiteit die 
iedere testpersoon had. Er werd niet meer achtergrondinformatie gegeven dan diegene waar naar 
geïnformeerd werd door de huurder. Nadat de testpersoon de benodigde informatie had, het al dan 
niet kunnen bekomen van een afspraak tot bezichtiging, werd indien mogelijk geen echte afspraak 
gemaakt met de verhuurders. Indien dat wel het geval was, werd de afspraak nadien geannuleerd. 
Tijdens, of meteen na, het telefoongesprek werden meteen de resultaten van de telefoongesprek 
genoteerd via aan computergestuurde vragenlijst, ook indien het telefoongesprek niet werd 
beantwoord. In totaal noteerden we 4997 telefoongesprekken. 
 
Op basis van web advertenties voor huurwoningen op de IMMOWEB-website werd een lijst 
opgemaakt van te contacteren verhuurders in Antwerpen en Gent.19 Er werden zowel advertenties 
van particulieren als van vastgoedmakelaars opgenomen. Om opgenomen te worden moet een 
woning geschikt zijn om verhuurd te worden aan de testpersonen. Om die reden werden geen 
studentenkamers, noch woningen met een huurprijs boven de €2000 per maand opgenomen. Om 
geen argwaan te wekken bij de verhuurders werd maar voor één woning per verhuurder gebeld, 
zowel voor wat betreft particulieren als vastgoedmakelaars. Bij verhuurders met verschillende 
woningen te huur werd de op te bellen woning lukraak geselecteerd. In de eerste fase van het 
onderzoek, begin april, werden alle woningen opgeslagen die beschikbaar waren op IMMOWEB, 
ongeacht type, prijs of aantal per verhuurder. Dat stelt ons in staat om na te gaan of de bereikte 
woningen een representatieve steekproef betreft van alle beschikbare woningen en hiervoor te 
corrigeren indien nodig. In de tweede fase werden enkel de woningen die recent toegevoegd waren 
genoteerd. In totaal werden 3102 woningen opgenomen in deze lijst. Voor beide fasen werd nadien 
een selectie gemaakt van die woningen die voldoen aan de hoger vermelde voorwaarden, waarnaar 
daadwerkelijk werd gebeld. Deze lijst van op te bellen woningen bevatte in totaal 1129 woningen, 
goed voor 35.8% van de initiële lijst. Om als een geldig contact beschouwd te worden moet een 
verhuurder door alle drie de testpersonen zijn gecontacteerd. De non-respons, het aantal woningen 
dat niet door alle testpersonen bereikt is, bedraagt 135 woningen, wat resulteert in een 
responsgraad van 88%. De non-respons werd geminimaliseerd door tot vijf contactpogingen per 
testpersoon te ondernemen. Van de verhuurders die wel door drie contactpersonen bereikt zijn, zijn 
er nog een aantal die niet bruikbaar zijn voor de analyse van etnische discriminatie aangezien de 
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verhuurders aan de referentiepersoon te kennen gaven dat de woning niet langer te huur is of dat de 
woning niet geschikt is voor iemand met het profiel van de verhuurder. Dat was het geval voor 413 
(41.5%) van de overgebleven 994 woningen, waardoor het aantal woningen waarbij we etnische 
discriminatie kunnen analyseren uitkomt op 581. 
 
Alle informatie over de huurwoningen en de ligging is afkomstig van de verhuurders zoals 
aangegeven bij de advertentie. Voor de bepaling van de prijs werd enkel rekening gehouden met de 
aangeduide prijs bij de advertentie, zonder eventuele kosten (zoals bijvoorbeeld syndicus-kosten) 
mee in rekening te brengen. De ligging van de woningen werd bepaald aan de hand van het vermelde 
adres bij de advertentie. Indien geen adres vermeld werd, werd het correcte adres opgevraagd door 
de derde kandidaat-huurder. Deze adressen werden vervolgens omgezet naar statistische sectoren.20 
Dit is de statistische territoriale basiseenheid in België en stelt ons in staat om informatie van de 
buurt van de woning in rekening te brengen, aan de hand van de zogenaamde buurtmonitoren van 
Stad Antwerpen en Stad Gent.21 
 
Ethische overwegingen 
Men kan een aantal ethische bezwaren hebben tegenover het veldexperiment dat in dit onderzoek 
werd toegepast. Algemeen ziet men twee belangrijke ethische kwesties. Ten eerste zijn de 
verhuurders niet op de hoogte van het experiment en hebben aldus geen toestemming gegeven om 
aan het onderzoek mee te werken. Ten tweede geven de personen die bellen zich voor iemand 
anders uit en zijn ze niet daadwerkelijk geïnteresseerd in het huren van de woning waarvoor gebeld 
wordt.22 Deze ethische bekommernissen zijn van bij aanvang in overweging genomen.  
 
Ten eerste kadert het onderzoek in een lange internationale traditie van vergelijkbare designs en 
onderzoeken en is het zo dat discriminerend gedrag op de huurwoningmarkt op dit moment op geen 
enkele andere manier met dezelfde rigide betrouwbaarheid kan vastgesteld worden. Bovendien 
wordt geen informatie vrijgegeven over individuele verhuurders, particulieren of vastgoedmakelaars, 
aangezien de verhuurders geen toestemming verleend hebben tot het onderzoek. Op zich voldoet 
het experimenteel design van het onderzoek aan de eisen om in aanmerking te komen als 
praktijktesten. De resultaten zouden dan ook als bewijsmiddel gebruikt kunnen worden bij 
gerechtelijke procedures. Wanneer de rechter zou oordelen dat de praktijktesten een vermoeden 
van discriminatie aantonen, dan zou de bewijslast omgedraaid worden en zou de verhuurder moeten 
aantonen dat er geen discriminatie heeft plaatsgevonden.23 Dit past echter niet in het kader van dit 
 9 
 
wetenschappelijk onderzoek, waardoor er besloten werd om geen informatie voor gerechtelijke 
doeleinden bij te houden.  
 
Ten tweede werd in elke fase van het onderzoek getracht de last voor de verhuurders tot het 
absolute minimum te beperken. De testpersonen trachtten tijdens de gesprekken te achterhalen of 
de woning nog steeds te huur is en of er een afspraak gemaakt kon worden. Op dat moment was het 
mogelijk een resultaat te noteren en werd vermeden om ook daadwerkelijk een afspraak te maken. 
Indien er toch afspraken gemaakt werden, werden deze zo snel mogelijk weer geannuleerd. Op die 
manier werd de overlast voor de verhuurders tot het absolute minimum beperkt. 
4. Resultaten 
Wanneer één van, of beide testpersonen met niet-Belgisch profiel geen afspraak krijgt om een 
huurwoning te gaan bekijken en de referentiepersoon krijgt, op een later tijdstip, wel een afspraak, 
dan gaan we er van uit dat we te maken hebben met etnische discriminatie. We spreken in dat geval 
van directe discriminatie24. Tabel 4.1 geeft een overzicht van de vastgestelde directe discriminatie 
tijdens het veldexperiment. We zien dat eerste generatie migranten in 15.7% van de huurwoningen 
het deksel op de neus kregen, terwijl etnische Belgen voor dezelfde woningen wel in aanmerking 
komen. Discriminatie van tweede generatie migranten is amper lager: zij krijgen in 12.2% van de 
gevallen geen afspraak ten gevolge van etnische discriminatie. Migranten met een buitenlands 
accent krijgen met andere woorden een slechtere behandeling, maar het positieve effect van een 
goeie kennis van het Nederlands is verwaarloosbaar: slechts voor 3.5% van de huurwoningen maakt 
het accent een verschil uit.  
 
Tabel 4.1. Aantal en percentage directe discriminatie bij eerste en tweede generatie migranten 
in Antwerpen en Gent 
 
Eerste generatie # % 
Geen directe discriminatie 490 84.3% 
Directe discriminatie 91 15.7% 
Tweede generatie # % 
Geen directe discriminatie 510 87.8% 
Directe discriminatie 71 12.2% 
 
Aan beide migranten-profielen werd het vaakst verteld dat de woning niet langer te huur is, terwijl 
de woning op een later tijdstip wel nog te huur bleek voor de kandidaat-huurder van Belgische 
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herkomst. In andere gevallen kregen ze te horen dat de woning niet geschikt was voor hen, omdat de 
verhuurders de woning bijvoorbeeld te klein of te groot vonden voor een koppel, terwijl dit voor de 
referentiepersoon geen probleem was. Daarnaast werden de niet-Belgische kandidaat-huurders ook 
soms aan het lijntje gehouden door verhuurders als tweede-kans huurders: verhuurders vertelden 
dat er al een optie op de woning was of dat er al veel kandidaten zijn en dat men bijgevolg later 
moest terugbellen om te kijken of de woning dan nog beschikbaar was. De referentiepersoon kon 
echter wel een afspraak maken om meteen langs te gaan, samen met andere kandidaten, vóór het 
tijdstip waarop de andere bellers mochten terugbellen. Men organiseerde dus bezoeken voor 
kandidaat-huurders van Belgische origine en indien men niet aan hen kon verhuren komen ook 
kandidaat-huurders met een migratieachtergrond in aanmerking. 
 
Maar zelfs bij de verhuurders die niet direct discrimineerden is er sprake van een ongelijke 
behandeling: kandidaat-huurders van niet-Belgische herkomst krijgen veel vaker vragen over hun 
achtergrond als huurders. Dit verschijnsel noemen we subtiele discriminatie, aangezien deze 
duidelijk wijst op een ongelijke behandeling op basis van etnische herkomst, maar anderzijds niet 
automatisch leidt tot het niet langer in aanmerking komen als kandidaat-huurder. Tabel 4.2 geeft een 
overzicht van het aantal keer men gevraagd werd naar achtergrondinformatie door een van de 477 
verhuurders die niet direct discrimineerden. Eerste generatie migranten worden dubbel zo vaak 
gevraagd of ze een job hebben als etnische Belgen. Ook tweede generatie migranten worden vaker 
gevraagd naar hun job. Aanvullend worden eerste generatie migranten ook bijna dubbel zo vaak 
gevraagd naar hun inkomen als etnische Belgen. Opmerkelijk is ook het verschil in vragen naar de 
gezinssamenstelling van de kandidaat-huurders: tweede generatie migranten krijgen vaker de vraag 
of ze een relatie en kinderen hebben dan etnische Belgen en eerste generatie migranten zelfs meer 
dan twee keer zoveel. Voor wat betreft de vragen over roken, huisdieren en vorige verhuringen 
werden geen opmerkelijke verschillen waargenomen. Eerste en tweede generatie migranten krijgen 
ook veel vaker vragen over andere onderwerpen te horen. Een van de vaakst voorkomende andere 
vragen hebben betrekking op de nationaliteit of de herkomst van de kandidaat-huurders of hun 
partner. 
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Tabel 4.2. Aantal en percentage subtiele discriminatie bij eerste en tweede generatie migranten 
in Antwerpen en Gent 
 
  Werk Inkomen Relatie Kinderen Andere 
Eerste generatie 45 (9.4%) 18 (3.8%) 56 (11.7%) 17 (3.6%) 29 (6.1%) 
Tweede generatie 30 (6.3%) 10 (2.1%) 39 (8.2%) 13 (2.7%) 16 (3.4%) 
Etnische Belg 22 (4.6%) 10 (2.1%) 24 (5.0%) 4 (0.8%) 10 (2.1%) 
 
Wanneer we zowel de directe als de subtiele discriminatie in rekening brengen, dan zien we in tabel 
4.3 dat eerste generatie migranten in meer dan een kwart van de huurwoningen waarvoor werd 
gebeld ongelijk werden behandeld. Bij tweede generatie migranten bedraagt dit aandeel nog steeds 
bijna 20%. Reeds tijdens de eerste fase van de zoektocht naar een huurwoning worden etnische 
minderheden bijgevolg in sterke mate ongelijk behandeld. Deze cijfers geven bijgevolg een indicatie 
van hoe hoog de discriminatie zou kunnen bedragen indien de kandidaat-huurders een slechter 
profiel zouden hebben dan datgene dat in dit onderzoek is gebruikt. Het valt immers te vermoeden 
dat wanneer gevraagd wordt naar een inkomen of de werksituatie en het antwoord minder gunstig 
is, dat men dan ook een afspraak zou weigeren.  
 
Tabel 4.3. Aantal en percentage ongelijke behandeling bij eerste en tweede generatie 
migranten in Antwerpen en Gent 
 
Eerste generatie # % 
Gelijke behandeling 434 74.7% 
Ongelijke behandeling 147 25.3% 
Tweede generatie # % 
Gelijke behandeling 469 80.7% 
Ongelijke behandeling 112 19.3% 
 
 
De directe etnische discriminatie verschilt ook danig tussen Antwerpen en Gent, zoals we kunnen 
zien in Tabel 4.4. In Antwerpen wordt systematisch minder gediscrimineerd dan in Gent. Eerste 
generatie migranten worden in Antwerpen door één op acht verhuurders gediscrimineerd, terwijl dit 
in Gent zelfs één op vijf is. Voor tweede generatie migranten is dit respectievelijk één op tien en één 
op zes. Dit zijn duidelijk niet te verwaarlozen verschillen tussen beide steden. 
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Tabel 4.4. Aantal en percentage directe discriminatie bij eerste en tweede generatie migranten 
in Antwerpen en Gent, naar stad 
 
Eerste generatie # % 
Antwerpen 45 12.6% 
Gent 46 20.6% 
Tweede generatie # % 
Antwerpen 34 9.5% 
Gent 37 16.6% 
 
Uit tabel 4.5 blijkt dat er ook een belangrijk onderscheid is naargelang de verhuurder: 
vastgoedmakelaars discrimineren eerste generatie migranten vaker dan dat particulieren dat doen. 
Voor tweede generatie migranten discrimineren particulieren en vastgoedmakelaars quasi even 
vaak.  
 
Tabel 4.5. Aantal en percentage directe discriminatie bij eerste en tweede generatie migranten 
in Antwerpen en Gent, naar verhuurder25 
 
Eerste generatie # % 
Particulieren 56 14.2% 
Vastgoedmakelaars 35 18.7% 
Tweede generatie # % 
Particulieren 49 12.4% 
Vastgoedmakelaars 22 11.8% 
 
Migranten van eerste en tweede generatie worden dus afgesloten van een behoorlijk deel van de 
huurwoningen. Bovendien zijn niet alle woningen op een willekeurige manier onbereikbaar voor 
etnische minderheden: zoals we kunnen afleiden uit tabel 4.6 ligt etnische discriminatie dubbel zo 
hoog in goedkope woningen ten opzichte van duurdere. Voor huurwoningen die per maand €700 of 
minder kosten bedraagt de discriminatie van eerste generatie migranten zelfs één op vijf, terwijl dit 
voor duurdere woningen één op tien is. Ook bij de tweede generatie migranten zien we dat etnische 
discriminatie bijna dubbel zo hoog is voor goedkopere huurwoningen dan voor duurdere. Deze 
goedkopere woningen vertegenwoordigen nochtans het grootste deel van de huurmarkt: volgens de 
Vlaamse Huurdersbond zijn bijvoorbeeld in Oost-Vlaanderen en Antwerpen respectievelijk 84.6% en 
86.2% van de woningen goedkoper dan €700.26 Migranten worden stelselmatig meer afgesloten van 
goedkope huurwoningen, wat het voor de minder bedeelde migranten nog moeilijker maakt om een 
huurwoning te vinden. 
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Tabel 4.6. Aantal en percentage directe discriminatie bij eerste en tweede generatie migranten 
in Antwerpen en Gent, naar prijs 
 
Eerste generatie # % 
€700 of minder 62 20.9% 
Meer dan €700 29 10.2% 
Tweede generatie # % 
€700 of minder 47 15.8% 
Meer dan €700 25 8.8% 
 
Tenslotte kijken we ook naar het verband tussen discriminatie in de huurmarkt en etnische 
residentiële segregatie. Dit doen we door na te gaan of discriminatie vaker voorkomt naargelang er 
meer etnische minderheden wonen in de buurt waar de woning gelegen. Tabel 4.7 geeft een 
overzicht van de directe etnische discriminatie naargelang het percentage niet-Belgen in de buurt 
van de woning.27 
 
Tabel 4.7. Aantal en percentage directe discriminatie bij eerste en tweede generatie migranten 
in Antwerpen en Gent, naar percentage niet-Belgen in de buurt 
 
Eerste generatie # % 
10% of minder 21 20.0% 
Tussen 10% en 30% 61 15.8% 
Meer dan 30% 9 9.9% 
Tweede generatie # % 
10% of minder 17 16.2% 
Tussen 10% en 30% 48 12.5% 
Meer dan 30% 7 7.7% 
 
We zien dat er duidelijke verschillen zijn in discriminatie naargelang het percentage niet-Belgen in de 
buurt: voor zowel eerste als tweede generatie migranten is de discriminatie dubbel zo hoog in 
buurten waar weinig migranten wonen vergeleken met buurten waar veel migranten wonen. Eén op 
vijf eerste generatie migranten wordt gediscrimineerd bij de zoektocht naar een woning in een buurt 
met minder dan 10% migranten. In Antwerpen zijn dit onder andere bepaalde buurten in Ekeren, 
Hoboken, Merksem, Berchem en Deurne, in Gent buurten in Sint-Denijs-Westrem, Mariakerke, 
Zwijnaarde, Oostakker, Drongen en Gentbrugge. Aan de andere kant van het spectrum, de buurten 
met 30% of meer niet-Belgen, bedraagt de discriminatie voor eerste generatie migranten één op 
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tien. Dit zijn bijvoorbeeld buurten op Antwerpen Linkeroever, Antwerpen-Centrum, Antwerpen-
Noord, Antwerpen-Zuid, Antwerpen-Kiel en Borgerhout. In Gent zijn deze buurten gelegen rond het 
Rabot, de Tolhuislaan, de Afrikalaan en de binnenstad. Het is voor migranten dus veel moeilijker om 
een huurwoning te zoeken in buurten waar nog niet veel migranten wonen en iets makkelijker in 
buurten waar wel al veel migranten wonen. Directe discriminatie van etnische minderheden werkt 
op die manier dan ook etnische residentiële segregatie in de hand door het bemoeilijken van het 
vinden van een huurwoning in buurten waar voornamelijk etnische Belgen wonen.28 
 
Tabel 4.8. Aantal en percentage directe discriminatie bij eerste en tweede generatie migranten in 
Antwerpen en Gent, naar percentage niet-Belgen in de buurt en huurprijs 
 
Eerste generatie     
€700 of minder # % 
10% of minder 10 27.0% 
Tussen 10% en 30% 43 21.0% 
Meer dan 30% 9 16.4% 
Meer dan €700 # % 
10% of minder 11 16.2% 
Tussen 10% en 30% 18 10.0% 
Meer dan 30% 0 0.0% 
Tweede generatie     
€700 of minder # % 
10% of minder 8 21.6% 
Tussen 10% en 30% 32 15.6% 
Meer dan 30% 7 12.7% 
Meer dan €700 # % 
10% of minder 9 13.2% 
Tussen 10% en 30% 16 8.9% 
Meer dan 30% 0 0.0% 
 
Eerder bespraken we al dat discriminatie vaker blijkt voor te komen bij goedkopere huurwoningen. 
De vastgestelde etnische sortering in wijken komt dus nog eens bovenop de sociaaleconomische 
sortering van huurders op basis van de huurprijs. Wanneer we naar tabel 4.8 kijken, zien we dat de 
combinatie van de prijs van de woning en de buurt waar de woning is gelegen tot grote verschillen 
leidt. Voor eerste generatie migranten die op zoek zijn naar een huis in een wijk waar 10% of minder 
niet-Belgen woont, bedraagt de discriminatie al meer dan één op vier. Voor iemand die op zoek is 
naar een woning van meer dan €700 per maand in een buurt met meer dan 30% niet-Belgen konden 
we dan weer geen enkel geval van discriminatie vaststellen.29 In de buurten met veel migranten 
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wordt bijgevolg niet enkel op etniciteit gesorteerd, dit wordt bovendien nog strenger gedaan voor 
goedkopere woningen. Kandidaat-huurders met een iets groter budget vinden iets gemakkelijker 
toegang tot de ‘witte’ buurten. De gemakkelijkste weg blijft ook ver hen nog steeds een woning 
huren in een wijk met meer migranten.  
5. Besluit 
In dit rapport bekeken we etnische discriminatie op de private huurmarkt in Vlaanderen. Aan de 
hand van een uitgebreid veldexperiment verzamelden we gegevens over etnische discriminatie van 
eerste en tweede generatie migranten bij 581 verhuurders in Antwerpen en Gent. Door onderzoek te 
doen naar de eerste fase van het zoeken naar een huurwoning, met kandidaat-huurders met een 
voor verhuurders interessant profiel, kunnen we een minimale schatting maken van het voorkomen 
van discriminatie op de private huurmarkt. De gegevens van dit experiment stelden ons daarnaast 
ook in staat een analyse te maken van de gevolgen die deze etnische discriminatie heeft voor de 
woonpatronen van etnische minderheden in Vlaanderen. De resultaten leiden tot twee belangrijke 
conclusies. 
 
Ten eerste is gebleken dat discriminatie van etnische minderheden in België wijdverspreid is. Eerste 
generatie migranten werden door één op zes huurders uitgesloten, tweede generatie migranten 
door één op acht. Hoewel wel eens geopperd wordt dat een voldoende kennis van het Nederlands 
beschermt tegen discriminatie, is enkel het hebben van een Arabisch-klinkende naam al voldoende 
om bij één op acht van de verhuurders uit de boot te vallen. Vastgoedmakelaars discrimineren eerste 
generatie migranten vaker dan particulieren, en tweede generatie migranten ongeveer even vaak als 
particulieren. Deze resultaten betreffen nog slechts de eerste fase van het zoeken naar een huis. 
Tijdens latere fasen kan er nog meer discriminatie de kop op steken. Deze inbreuken op de anti-
discriminatiewetgeving zijn een belemmering van het recht op vrij wonen voor personen van 
buitenlandse origine in ons land. De wetgeving biedt een kader om hiertegen op te treden en het 
uitvoeren van een experiment zoals in dit rapport gebeurd is, is voldoende om voor de rechtbank in 
aanmerking te komen als bewijslast voor een vermoeden van discriminatie, waarna de bewijslast 
omdraait en de verhuurder moet aantonen dat hij of zij niet gediscrimineerd heeft.  
 
Ten tweede heeft etnische discriminatie ook duidelijke patronen, die etnische en sociaaleconomische 
segregatie in de hand werken. Dit met, zoals voorgaand onderzoek heeft aangetoond, negatieve 
gevolgen voor in de eerste plaats vooral de etnische minderheden zelf, maar in de tweede plaats ook 
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de samenleving als geheel. Zo komt etnische discriminatie nog vaker voor bij goedkopere 
huurwoningen, waardoor etnische minderheden met beperkte financiële mogelijkheden op de 
huurmarkt het nog moeilijker hebben om een huurwoning te vinden. Verhuurders stellen ook steeds 
hogere eisen aan huurders wanneer het op financiële middelen aankomt.30 Voor etnische 
minderheden die enkel de middelen hebben om de goedkopere huurwoningen te betrekken wordt 
dit dan ook een niet te onderschatten probleem. Bovendien is er ook een samenhang tussen etnische 
discriminatie enerzijds en etnische residentiële segregatie anderzijds. Etnische minderheden worden 
minder vaak gediscrimineerd in buurten waar op zich al meer etnische minderheden wonen. Etnische 
discriminatie werkt op die manier dan ook segregatie in de hand. Daarenboven vindt er ook binnen 
deze etnische segregatie een vorm van sociaaleconomische segregatie plaats: discriminatie is het 
hoogst voor goedkopere huurwoningen in buurten met weinig andere etnische minderheden en het 
laagst voor duurdere huurwoningen in buurten met veel etnische minderheden. Migranten met 
afdoende financiële mogelijkheden hebben het bijgevolg iets eenvoudiger om een woning te huren 
in ‘witte’ buurten, terwijl ze in buurten met veel etnische minderheden wellicht helemaal niet 
gediscrimineerd zullen worden. Daardoor kan de sociaaleconomische segregatie in de stad nog gaan 
toenemen, aangezien zij die voldoende financiële middelen hebben eenvoudiger de etnisch 
gesegregeerde buurt kunnen verlaten, waardoor het aandeel inwoners van die buurten met minder 
financiële armslag nog toeneemt en de negatieve gevolgen van segregatie nog zullen verscherpen. 
 
Met dit veldexperiment hebben we een zogenaamd conservatieve schatting van etnische 
discriminatie in de huurmarkt gemaakt en dit om een aantal redenen. Ten eerste hebben we enkel 
discriminatie vastgesteld tijdens de eerste fase van het zoeken naar een woning. Tijdens elke andere 
fase van het zoeken naar een woning kan discriminatie voorkomen, waardoor de etnische 
discriminatie in werkelijkheid wellicht nog hoger ligt. Ten tweede betroffen de kandidaat-huurders 
tijdens het experiment een gezin van tweeverdieners zonder kinderen met een behoorlijk netto-
inkomen, waardoor de kandidaat-huurders kunnen beschouwd worden als goeie kandidaten door de 
verhuurders. Ook hier kan discriminatie vaker voorkomen voor etnische minderheden met een 
minder gunstige financiële achtergrond of gezinssamenstelling. Ten derde hebben we niet 
onderzocht hoe verhuurders reageren op migranten van verschillende herkomst. Mogelijks verschilt 
de mate van discriminatie voor verschillende etnische groepen. Zo is het niet ondenkbaar dat vaak 
gestigmatiseerde groepen, zoals Roma uit Oost-Europa nog meer moeilijkheden ondervinden in het 
zoeken van een huurwoning. 
 
 17 
 
Daarnaast hebben we ook enkel verhuring via zoekertjes op internet onderzocht. Een belangrijk deel 
van de huurmarkt die we mislopen zijn bijvoorbeeld verhuringen via informele kanalen, waarbij het 
nieuws van een te huur aangeboden woning verspreid wordt via familie, vrienden of kennissen, of 
rechtstreeks aan hen wordt verhuurd. Ook andere huurwoningen die niet via internet verhuurd 
worden hebben we niet kunnen onderzoeken. Daardoor is de steekproef die we zelf onderzocht 
hebben niet representatief voor alle woningen op de Vlaamse huurmarkt. We hebben echter geen 
redenen om aan te nemen dat dit een belangrijke invloed heeft uitgeoefend op onze resultaten. Ten 
eerste zullen verhuringen via eigen netwerken van de verhuurders wellicht ook segregatie in de hand 
werken, aangezien onderzoek heeft aangetoond dat die netwerken vaak zeer etnisch gestructureerd 
zijn.31 Ten tweede is de website waarvan we gebruikgemaakt hebben één van de meest gekende en 
vaakst gebruikte websites om zoekertjes te verspreiden. De zoekertjes op deze website zullen 
daarom wellicht ook een behoorlijk deel van de verhuurmarkt vertegenwoordigen. 
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